URAD PRE UZEMNE
PLANOVANIE A VYSTAVBU
‘ SLOVENSKE] REPUBLIKY

Sekcia vystavby a vyvlastfiovania

Bratislava 25. marca 2026
Cislo: 20047/2026-5.1.1;20009/2026

ROZHODNUTIE

Urad pre tzemné planovanie a vystavbu Slovenskej republiky. sekcia vystavby
a vyvlastiovania, odbor stavebnej spravy, oddelenie opravnych prostriedkov, ako ustredny
odvolaci organ prisludny podla ustanovenia § 58 ods. | zakona ¢. 71/1967 Zb. o spravnom
konani (spravny poriadok) v zneni neskorsich predpisov v spojeni s ustanovenim § 13 pism. f)
a § 84 ods. 10 zdkona &. 25/2025 7. z. Stavebny zdkon a o zmene a doplneni niektorych
zakonov (Stavebny zdkon) v zneni neskorsich predpisov, na zaklade odvolania spol. PROBYT
PLUS s.r.o. Kosice, Szakkayho 1, 040 01 Kogice, ICO: 36 183 733, v zastupeni JUDr.
Rudolfom Manikom, PhD., MBA, MHA - ADVOKAT s.r.o., Masarykova 2, 040 01 KoSice,
ICO: 36 861 324, podaného diia 19. 12. 2025, preskiimal rozhodnutie Regiondlneho uradu
pre uzemné planovanie a vystavbu Kosice, oddelenia statnej stavebnej spravy ¢. 20693/2025-
16.1.2 zo dia 05. 12. 2025 v odvolacom konani a podla ustanovenia § 59 ods. 2 zikona
¢. 71/1967 Zb. o spravnom konani (spravny poriadok) v zneni neskorSich predpisov

zamieta

odvolanie spol. PROBYT PLUS s.r.o. Kodice, Szakkayho 1, 040 01 Kosice, 1CO: 36 183 733,
v zasttipeni JUDr. Rudolfom Manikom, PhD., MBA, MHA - ADVOKAT s.r.o., Masarykova
2,040 01 Kosice, ICO: 36 861 324 a

potvrdzuje

rozhodnutie Regionalneho tGradu pre tizemné planovanie a vystavbu Kosice, oddelenia Statnej
stavebnej spravy ¢. 20693/2025-16.1.2 zo dila 05. 12. 2025,

Odovodnenie:

Regionalny urad pre uzemné planovanie a vystavbu KoSice, oddelenie tatnej stavebnej
spravy (d'alej len .,regiondlny trad™) v konani o proteste prokuratora podla § 24 ods. 8 zdkona
¢. 153/2001 Z. z. o prokuratire v zneni neskordich predpisov (d'alej len ,,zakon o prokuratiire™)
rozhodnutim ¢&. 20693/2025-16.1.2 zo dita 05. 12. 2025 nevyhovel protestu Okresnej
prokuratury Kosice 1[I (dalej len ,okresnd prokuratorka*) ¢. Pd §1/25/8803-9 zo dia
30. 09. 2025 (dalej len ,protest™), ktory podala proti rozhodnutiu stavebného tradu mesta
Kosice, pracovisko Kogice - Juh (d’alej len ,.stavebny trad™) ¢. MK/A/2024/18422-05/1V/SUT
zodia 06.09.2024 (dalej len ,protestom napadnuté rozhodnutie” alebo ,kolaudaéné
rozhodnutie®), a to vyluéne v ¢asti tykajucej sa Objektu SO 110 - 06 Terénne a sadové Gpravy
- budova pre tepelné cerpadla ako samostatne stojaca jednopodlazna stavba bez podptvnicenia,
sliZiaca pre tepelné cerpadld s Gi¢elom uzivania stavby ako nebytova budova — kotolita.
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Stavebny rad, ako vecne a miestne prisludny stavebny Grad L. stupfia podfa § 117 ods. 1
zakona &. 50/1976 Zb. o izemnom plinovani a stavebnom poriadku (stavebny zikon) v zneni
neskor§ich predpisov (d'alej len ,stavebny zékon"), protestom napadnutym rozhodnutim podl'a
§ 82 ods. 1 stavebného zakona v spojeni s § 20 vyhlasky €. 453/2000 Z. z., ktorou sa vykonavaju
niektoré ustanovenia stavebného zikona v zneni neskorsich predpisov (dalej len ,,vyhlaska
€. 453/2000 Z. z.*) a § 46 a nasl. zdkona ¢. 71/1967 Zb. o spravnom konani (spravny poriadok)
v zneni neskorsich predpisov (d’alej len ,,spravny poriadok™), rozhodol o povoleni uZivania
Casti stavby ,,Obytny sitbor BD - Panorama 6 v KoSiciach” v rozsahu stavebnych objektov:

- S0 101 - 06 Bytovy dom na pozemkoch KN-C parcelné isla 1556/50, 1556/142-144,
1556/147-149, 1709/46, 1555/81, 1555/162, 1555/164, 1709/45, 1556/146, 1556/137-
139, 1556/141, 1709/44, 1709/8, 1555/161, 1709/40, 1709/43, 1556/40, 1556/133-135,
1556/136, 1709/42, 17059/11, 1555/159, 1709/38, 1709/41, 1556/132, 1556/126-128,
1556/131, 1556/48, 1709/37, 1556/130, 1556/129, 1556/116-118, 1556/125, 1556/124,
1556/46, 1556/120-122, 1556/70- 72, 1556/145, 1556/63-65, 1556/152, 1556/56-58,
1556/151, 1556/42-44, 1556/150, 1556/34-36 v k.0. Nizna Uvraf,

- 80110~ 06 Terénne a sadové ipravy na pozemkoch KN-C parc. &.1556/68, 1556/52,
1556/156, 1556/38, 1556/39, 1556/62, 1556/54, 1556/37, 1556/45, 1556/55, 1556/96,
1709/6, 1556/60, 1556/49, 1556/47, 1556/71, 1556/83, 1556/87, 1556/90, 1556/78,
1555/78, 1709/31, 1555/110, 1555/112, 1555/154, 1555/156, 1556/6, 1710/48, 1710/33
a 1710/34 v k.t. Nizné Uvrat,

- SO 611 - 06 Odberné elektrické zariadenia na pozemkoch KN-C parc.&.1555/119,
1555/1, 1555/64, 1555/89, 1555/83, 1555/161, 1555/154, 1555/155, 1555/13, 1709/39,
1709/38, 1709/41, 1556/132, 1556/78, 1556/76, 1556/158, 1556/80, 1556/82, 1556/119,
1556/112, 1556/125, 1556/124, 1556/77, 1556/5, 1556/154 a 1556/2 v k.. Niind
Uwrat',

- SO 620 - 06 Vonkajsie osvetlenie - vnitrearealové na pozemkoch KN-C parc.
€. 1556/32, 1556/40, 1556/41, 1556/51, 1556/96, 1556/120, 1556/121, 1556/122,
1556/124, 1556/125, 1556/37, 1556/45 a 1556/55 v k.1 Nizna Uvrat,

- S0 621 -06 Verejné osvetlenie na pozemkoch KN-C parc. €. 1709/2, 1709/6, 1709/10,
1709/37, 1709/38, 1709/39, 1709/46, 1710/33, 1710/34, 1710/40, 1710/42, 1710/45,
1710/47, 1710/48, 1710/57, 1710/58, 1710/68, 1710/78, 1710/79, 1710/82, 1710/83,
1710/69, 1556/49, 1556/119, 1556/125, 1556/60, 1556/158, 1556/2, 1556/112,
1556/153, 15356/93, 1556/6, 1556/5, 1556/16, 1556/17, 1556/130, 1556/78, 1556/26,
1556/27, 1556/76, 1556/77, 1556/147, 1556/148, 1556/96, 1556/124, 1556/154,
1556/47, 1555/89, 1555/26, 1555/27, 1555/44, 1555/45, 1555/62, 1555/63, 1555/78,
1555/80, 1555/161, 1555/162, 1555/84, 1555/13, 1555/1, 1555/154, 1555/156,
1555/150, 1555/151, 1555/133, 1555/132, 1555/115, 1555/114, 1555/104, 1555/103,
1555/169, 1555/8, 1555/9, 1555/155, 1555/171 vk.. Nima Uvrat (dalej len
~predmetna stavba*) pre navrhovatel'a MM Invest Kosice, s.r.0., Tovarenska &, Kosice,
1CO: 36 582 239 (dalej len ,,navrhovatel™ alebo ,,stavebnik*). Kolauda¢né rozhodnutie
nadobudlo pravoplatnost’ diia 09. 09. 2024.

Proti rozhodnutiu regionalneho dradu ¢. 20693/2025-16.1.2 zo dita 05. 12. 2025 (d'alej
len ,,odvolanim napadnuté rozhodnutie**) podala v zdkonom stanovenej lehote odvolanie spol.
PROBYT PLUS s.r.0. Kogice, Szdkkayho 1, 040 01 Kogice, ICO: 36 183 733 v zastipeni JUDr.
Rudolfom Manikom, PhD., MBA, MHA - ADVOKAT s.1.0., Masarykova 2, 040 01 KoSice,
ICO: 36 861 324, (d'alej len ,.,odvolatel™), v ktorom namieta, Ze kotolfia ako spoloéna ¢ast’, resp.
spoloéné zariadenie bytového domu mala byt' skolaudovana spolu s bytovym domom a nie
samostatne ako nebytovy priestor. Stavebny trad pri vydani predmetného kolaudainého
rozhodnutia nebral do Gvahy, Ze kotolfia sa sklada z 2 &asti a to z vonkaj3ej kotolne oznadenej
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na LV &. 13454 ako kotolfia, a z vniitornej ¢asti oznadenej na LV 10638 ako nebytovy priestor,
pritom bez wvnatornej ¢asti kotolne by nemohla fungovat' vonkajSia cast. Odvolatel

sa domnieva, Ze takéto spoloéné zariadenie bytového domu by malo byt skolaudované spolu
s bytovym domom a patrit’ do podielového spoluvlastnictva vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov. Dalej odvolatel uvadza, Ze s kotolhou, ktord je skolaudovana ako nebytova budova
a nebytovy priestor, moZe vlastnik nakladat’ podla svojho uvédZenia a uviest' vlastnikov
bytov anebytovych priestorov do neistoty, ktord bezprostredne suvisi s ohrozenim zdravia
alebo majetku. Podl'a jeho nazoru kolaudaénym rozhodnutim do$lo k porueniu vieobecne
zéviznych pravnych predpisov, ked'ze kotoliia shiziaca bytovému domu obyvanému vlastnikmi
bytov a nebytovych priestorov bola skolaudovana ako nebytova budova, hoci podl'a zakona
&. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov (dalej len ,,zdkon &. 182/1993
Z. z.*“Y patri medzi spoloéné ¢asti domu urCené na spolocné uZivanie vlastnikov
bytov anebytovych priestorov v bytovom dome. Podla ndzoru odvolatela vykurovanie
nemdze byt dostatoéne zabezpedené, ak kotolfia je vo vlastnictve tretich osob, ktoré s fiou mézu
nakladat’ podl'a svojho uvéazenia a vlastnici bytov a nebytovych priestorov satak stavaju
ich rukojemnikmi. Na zaklade uvedeného odvolatel' konstatuje, 7e kolauda¢né rozhodnutie
bolo vydané v rozpore so stavebnym zakonom, zdkonom &. 182/1993 Z. z., ako aj so zasadami
spravneho konania.

Z uvedenych dévodov odvolatel navrhuje odvolanim napadnuté rozhodnutie
regiondlneho Uradu zrudit' v celom rozsahu,

Regionalny urad v salade s § 56 spravneho poriadku listom €. 15698/2026-16.1.2 zo dila
09. 01. 2026 upovedomil ostatnych ucastnikov konania a okresni prokuratorku o obsahu
podaného odvolania a vyzval ich, aby sa k podanému odvolaniu vyjadnli vlehote do 7
pracovnych dni odo dita doru¢enia upovedomenia.

K obsahu vyssie uvedeného odvolania sa vyjadrila okresnd prokuratorka vyjadrenim
¢. Pd 81/25/8803-22 zo dna 03. 02. 2026, ktora predmetné odvolanie povazuje za neddvodné,
ato na zdklade skutkovej aprdvnej argumentacie uvedenej v odvolanim napadnutom
rozhodnuti regionalneho utradu, ktorym regionalny urad nevyhovel protestu. Okresnd
prokuratorka konstatuje, Ze v intencidch obsahu odbvodnenia odvolanim napadnutého
rozhodnutia o nevyhoveni protestu sa argumentacia uvedend v odvolani zo dia 18. 12. 2025
javi ako ucelova a zavadzajica, nakolko odvolatel opakovane uvadza, Ze kolaudacné
rozhodnutie stavebného tiradu je nezakonné z dévodu, Ze stavebny Girad v rozpore so stavebnym
zakonom skolaudoval kotoliiu ako nebytovy priestor v prospech tretej osoby na tkor vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov, ¢o je podl'a jej ndzoru v rozpore so zistenym skutkovym stavom.

Na zdklade vyddie uvedenych skuto€nosti navrhuje okresnid prokuritorka podané
odvolanie zo dia 18. 12, 2025 ako nedévodné zamietnut'.

K obsahu vysSie uvedeného odvolania sa vyjadril aj navrhovatel’, ktory ma za to,
Ze¢ rozhodnutie prvostupfiového spravneho organu je vecne spravne a navrhuje, aby odvolaci
spraviny organ rozhodnutie prvostupiiového spravneho organu ako pravne spravne potvrdil.

Nakolko regionalny urad nerozhodol o odvolani sim, v sulade s § 57 ods. 2 spravneho
poriadku ho listom €. 15698/2026-16.1.2 zo dia 16. 02. 2026 predlozil spolu so spisovymi
materidlmi stavebného uradu aregiondlneho Gradu tykajicimi sa veci (doplnené dna
10. 03. 2026) Uradu pre tizemné planovanie a vystavbu Slovenskej republiky, sekcii vystavby
a vyvlastfiovania, odboru stavebnej spravy, oddeleniu opravnych prostriedkov (dalej len
. Urad*) na rozhodnutie o odvolani.
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Podla § 3 ods. 1 spravneho poriadku, spravne organy postupujit v konani v stilade
50 zdkonmi a inymi pravnymi predpismi. Sit povinné chranit’ zaujmy 3tatu a spoloénosti, prava
a zaujmy fvzickvch 0sob a pravnickych oséb a disledne vyZadovat plnenie ich povinnosti,

Podla § 3 ods. 2 spravneho poriadku, spravne organy su povinné postupovat’ v konani
v uzkef sucinnosti s ucastnilmi konania, ciicastnenymi osobami a inymi osobami, ktorych
sa konanie tyka, a dat’ im vidy prileZitost, aby mohli svoje prava a zdujmy iicinne obhajovat,
najmd sa vyjadrit k podkladu rozhodnutia, a uplatnit’ svoje navrhy. Uastnikom konania,
ciicasthenym osobdm a iny'm osobdm, ktorvch sa konanie tka, musia spravre orgdny
poskytovat' pomoc a poucenia, aby pre neznalost’ pravnvch predpisov neutrpeli v konani uimu.

Podla § 3 ods. 5 spravaeho poriadky, rozhodnutie spravavch orgdanov musi byt'v silade
vyehddzar zo spolahlivo zisteného stavu veci. Sprdvne orgdny dbajit o to, aby v rozhodovani
o skutkovo zhodnych alebo podobnych pripadoch nevznikali neodévodnené rozdiely.

Podla § 32 ods. I spravneho poriadku, spravny orgin je povinny: zistit presne a iipine
skutoény stav veci a za tym vcelom si obstarat potrebné podklady pre rozhodnutie. Pritom nie
Jje viazany len navrhmi ucastnikov konania.

Podla § 46 spravneho poriadku, rozhodnutie musi byt' v silade so zakonmi a ostatnymi
pravaymi predpismi, musi ho vydat orgdn na to prisluSny, musi vychddzat' zo spolahlive
zisteného stavu veci a musi obsahovat predpisané ndle3itosti.

Podla § 59 ods. 1 sprdvneho poriadku, odvolaci orgin preskima napadnuté
rozhodnutie v celom rozsahu; ak je to nevvhnutné, doterajsie konanie dopini, pripadne zistené
vady odstrani.

Podla § 59 ods. 2 spravneho poriadku, ak siu pre to dévody, odvolaci orgadn rozhodnutie
zmeni alebo zrusi, inak odvolanie zamietne a rozhodnutie pofvrdi.

Podla § 43 stavebného -dkona, stavba je stavebna konstrukcia s vvmed=-enou ucelovou
Sunkciou, postavena stavebnymi prdcami zo stavebnych vyrobkov, ktord je pevne spojend
so zemou alebo ktorej osadenie vyiaduje iupravu podkladu. Peviym spojenim so zemou
sa rozumie

a} spojenie pevaym zakladon,

b} upevnenie strojnymi suciastkami alebo zvarom o pevny zdklad v zemi alebo o inii

stavbu,

¢) ukotvenie pilotami alebo lanami s kotvou v zemi alebo na inej stavbe,

d} pripojenie na siete a zariadenia technického vybavenia tizemia,

e) umiestnenie pod zemou.

Podla § 43a ods. 1 stavebného zdkona, stavby sa podla stavebnotechnického
vhotovenia a ucelu ¢lenia na pozemné stavby a inZinierske stavby.

Podla § 43a ods. 2 stavebného zdkona, pozemné stavby st priestorovo siistredené
zastreSené budovy vratane podzemnych priestorov, ktoré si stavebnotechnickv vhodné a urdené
na ochranu l'udi, zvierat alebo veci; nemusia mat' steny, ale musia mat’ strechu. Podla nicelu
sa ¢lenia na bvtové budovy a nebytové budovy.

Podla § 43b ods. 1 stavebného zdkona, bytové budovy sii stavby, ktorvch najmenej
polavica podlahovej plochy je urcena na byvanie. Medzi bytové budovy patria

a) bvtove domy,

b) rodinné domy,

c) ostatné budovy na byvvanie, naprikiad detské domovy, Studentské domovy, domovy

déchodcov a utulky pre bezdomovcov.

Podia § 43¢ ods. 1 stavebného =akona, nebvtove budovy su stavby, v ktorvch je viac
ako polovica ich vyuiitelnej podlahovej plochy urcena na nebvtové ucelv. Medzi nebvtové
budovy patria

a) hotely, motely, penziony a ostatné ubytovacie zariadenia na kratkodobé pobyty,
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b) budovy pre administrativ, spravu a na riadenie, pre banky a poity,

¢) budovy pre obchod a sluzby vrdtane autoservisov a Cerpacich stanic,

d) dopravné a telekomunikacné budovv, stanice, hangdre, depd, gardZe a kryté

parkoviska,

e) priemvselné budovy a sklady, nddrze a sila,

f) budovy pre kultiru a na verejmi zabavu, pre miized, kniZnice a galérie,

g) budovy pre skolstvo, na vzdelavanie a vyskum,

h) nemocnice, zdravotnicke a socidlne zariadenia,

i) kryte budovy pre Sport,

j) polnohospodarske budovy a sklady, stajne a mastale,

k) budovy a miesta na vvkondvanie naboZenskych aktivit, krematoria a cintoriny,

[) kultiirne pamiatky, ktoré nie si bytovymi budovani,

m) ostatné nebytové budovy, napriklad ndpravné zariadenia alebo kasarne.

Podla § 81 ods. I stavebného zdkona, v kolaudacnom konani stavebny irad najmd
skiima, ¢&i sa stavba uskutoénila podla dokumentdcie overenej stavebnym tiradom v stavebnom
konani a ¢&i sa dodrzali zastavovacie podmienky urcené tizemnym planom =ény alebo podmienky
urcené v tizemnom rozhodnuti a v stavebnom povoleni. Dalej skuma, i skutocné realizovanie
stavby alebo jej uZivanie nebude ohrozovat verejny zaujem, predovsetiym z hladiska ochrany
Zivota a zdravia 0séb, Zivoiného prostredia, bezcpecnosti prace a technickych zariadeni.

Podla § 82 ods. 1 stavebného, zdkona kolaudacnym rozhodnutim sa povoluje uZivanie
stavby na uréeny tcel, a ak je to potrebné, urcia sa podmienky uzivania stavby.

Podla § 85 ods. 1 stavebného zdkona, stavbu mozZno uZivar len na tcel wrdeny
v kolaudaénom rozhodnuti, pripadne v stavebnom povoleni. Zmeny wcelu uZivania stavby, ktoré
spocivajit v zmene sposobu ufivania stavby, jej previdzkového zariadenia, v zmene spésobu
a v podstatnom roz$ireni vwroby alebo Einnosti, ktoré by mohli ohrozit' Zivot a zdravie l'udi
alebo Zivotné prostredie, wiadujii rozhodnutie stavebného uradu o zmene v uzivani stavby;
na konanie o zmene v uzivani stavby sa vztahujii primerane ustanovenia § 76 az 84.

Podla § 20 pism. ¢} vvhlasky ¢ 453/2000 Z. z. kolaudacné rozhodnutie obsahuje okrem
vieobecrnych naleZitosti vimedzenie iidelu uZivania stavby.

Urad vstlade s § 59 ods. 1 sprdvneho poriadku preskiimal v odvolacom konani
odvolanim napadnuté rozhodnutie regionadlneho tradu spolu s predloZenym spisovym
materialom tykajiicim sa veci z toho hladiska, ¢i regiondlny tirad mal alebo nemal protestu
okresnej prokuratorky vyhoviet' (t. j. ¢i existovali ddvody na zruSenie protestom napadnutého
rozhodnutia stavebného dradu), porovnal jeho vyrokovi aj dévodovi ast’ s hmotnopravnymi
a procesnopravnymi ustanoveniami vieobecne zavidznych pravnych predpisov, najmi
s prislu$nymi ustanoveniami stavebného zakona, zakona o prokuratire a spravneho poriadku,
posudil dévody uvedené v proteste okresnej prokurdtorky, ako aj namietky uvedené v odvolani,
pri¢om nezistil ddvody na zruSenie alebo zmenu napadnutého rozhodnutia regionalneho tradu,
a preto podanému odvolaniu nebolo moZné vyhoviet'.

Z predloZeného spisového materialu vyplyva, Ze diia 13. 06. 2022 vydal stavebny
urad stavebné povolenie ¢. MK/A/2022/11986-11/IV/IKRV na stavbu s nazvom ,,Obyvtny
sttbor BD - Panorama 6 v KosSiciach pozostavajlicu zo stavebnych objektov: SO 010 - 06
Priprava tzemia a HTU na pozemkoch parc. ¢ 9124/1, 9132/1, 1710/33, 1710/34
v k. . Nizna Uvrat’ a na pozemkoch parc. &. 1-9132/1, 1242/8 v k. 1. Kosicka Nova Ves,
SO 101 - 06 Bytovy dom na pozemku parc. & 9124/1 v k. . Nizna Uvrat’, SO 110 - 06
Terénne asadové Upravy na pozemkoch parc. ¢ 9124/1, 9132/01, 1710/33, 1710/34
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v k. 4. Nizna Uvrat’ a na pozemkoch parc. €. 1-9132/1, 1242/8 v k. 1. Kosicka Nova Ves,
SO 601-06 Pripojka VN na pozemkoch parc. & 9124/1, 9132/1 v k. . Nizna Uvraf
a na pozemkoch parc. €. 1-9132/1, 1242/8 v k. 1. Kosickd Nova Ves, SO 602 - 06
Trafostanica na pozemku parc. &. 9124/1 v k. 11. Niznd Uvrat, SO 610 - 06 Rozvody NN
na pozemku parc. & 9124/1 v k. 0. Nizna Uvrat, SO 620 - 06 Vonkajsie osvetlenie -
vnitroaredlové na pozemku parc. €. 9124/1 v k. 1. Nizna Uvrat, SO 621 - 06 Verejné
osvetlenie na pozemkoch parc. & 9124/1, 9132/1, 1710/33, 1710/34 v k.. Nizna Uvrat pre
stavebnika. Predmetom stavebného povolenia bola novostavba obytného siiboru BD -
Panorama 6 (polyfunkéna zastavba pozostdvajica z prevladajicej obytnej funkcie
viacpodlaine) zdstavby a funkcie mestského ob&ianskeho vybavenia) - pit' stavebnych
podobjektov SO 101-06/1 - BD-01 az SO 101-06/5 BD - 05 prepojenych do jedného
stavebného objektu SO 101-06 Bytovy dom. Rozhodnutie o povoleni stavby nadobudlo
pravoplatnost dnia 18. 07. 2022.

Diia 02. 10. 2023 stavebny urad rozhodnutim ¢. MK/A/2023/19056-06/TV-KRV
povolil zmenu stavby pred dokonenim s nazvom ,,Obytny sitbor BD - Panorima 6™
v Kosiciach, pri¢om zmena spocivala v zmene parcelnych &isel pozemkov, na ktorych
st umiestnené jednotlivé stavebné objekty a navrhované zmeny (ZSPD - zmena stavby pred
dokonéenim) v jednotlivych stavebnych objektoch oproti pdvodnej projektovej
dokumentécii (DSP - dokumentdcia stavebného povolenia). Uvedené rozhodnutie nadobudlo
pravoplatnost’ diia 06. 11. 2023.

Stavebny 1urad na zaklade ndvrhu na vydanie kolaudatného rozhodnutia
na predmetni stavbu podaného dna 21. 06. 2024 navrhovatelom, vydal kolaudaéné
rozhodnutie ¢. MK/A/2024/18422-05/1V/SUT zo dnia 06. 09. 2024,

Proti cit. kolaudatnému rozhodnutiu stavebného uradu bol podany okresnou
prokurdtorkou protest ¢. Pd 81/25/8803-9 zo dna 30.09. 2025, v ktorom poukazovala
na nezdkonnost' vydaného kolaudaéného rozhodnutia ato vyluéne v c&asti tykajicej
sa stavebného objektu SO 110 - 06 Terénne a sadové tipravy - budova pre tepelné ¢erpadla ako
samostatne stojaca jednopodlazna stavba bez podpivnicenia, sliziaca pre tepelné
Cerpadld s ugelom uzivania stavby ako nebytova budova - kotolfia. Podla nizoru okresne;j
prokuratorky touto castou kolaudaéného rozhodnutia doslo k poruSeniu ust. § 3 ods. 1
spravneho poriadku, § 82 ods. 1 stavebného zdkona a ust. § 2 ods. 1 pism. e), g) a h) zdkona
¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskoriich predpisov
(d'alej len ,,zékon ¢&. 182/1993 Z. z.°9).

Podl'a nazoru okresnej prokuratorky nebol sporny charakter stavby (ucel uZivania,
na ktory ma budova slazit'), ktory bol v kolaudaénom rozhodnuti spravne definovany, ale
spomou otazkou je, ¢i mohla byt kotolha patriaca k takémuto bytovému
domu v kolaudaénom rozhodnuti charakterizovana ako nebytovy priestor. Sprivna
charakteristika jednotlivych miestnosti a siborov miestnosti v bytovom dome, ako aj
priestorov nachadzajucich sa v samostatnej pril'ahlej budove pri bytovom dome sliZiacich
pre potreby bytového domu, nie je pritom len teoreticko-pravnou kategoriou,
ale ma konkrétny prakticky presah ovplyviiujici moznosti prevodu vlastnickych prav, prava
a povinnosti vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, ich vzijomné vztahy a prava
k pozemku, na ktorom je bytovy dom postaveny.

Vo svojom proteste okresnd prokuratorka tiez uviedla, cit: ,.Z élanku IIT ods. 7
voorovej zmluvy o prevode viastnictva bytu a nebytovvch priestorov uzavretej med:zi
navrhovatelom a kupujicimi (aktudlni viastnici bytov a nebytovvch priestorov Cédrova
2977/6, 8, 10, 12, 14 v KoSiciach) vyplyva, Ze technologické -ariadenie na vyrobu tepla
(kotolfia) vratane nebytového priestoru nepatri medzi spolocné zariadenia bytového domu
vzmysle ust. § 2 ods. 5 zdkona ¢ 182/1993 Z. z. o viastnictve bytov a nebytovych priestorov
v zneni neskor$ich -mien. Ak sa technologické zariadenie nachad=a na pozemku mimo
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bytového domu, tento pozemok, pripadne aj s rozvodmi nie je v spoluviastnictve vilastnikov
bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome ™.

Podl'a nazoru okresnej prokuratorky tym, Ze stavebny lirad priznal budove pre tepelné
¢erpadla (kotolni) charakter nebytovej budovy, konal v rozpore s ustanoveniami zdkona
¢.182/1993 Z. z. a zdkona & 116/1990 Zb. o ndjme a podndjme nebytovych priestorov
v zneni neskor$ich predpisov.

Okresna prokuratorka zastavala nazor, Ze kotolfia a jej technologické vybavenie
st zo zdkona spoloénym zariadenim domu, ktoré slaZi v3etkym vlastnikom. Z uvedenych
dévodov ich nemo#no vyélenit ako samostatny nebytovy priestor ani predat’ tretej osobe
oddelene od bytu a to ani v pripade, ak sa kotolha nachadza v samostatnej budove mimo
bytového domu.

Z uvedenych ddvodov okresnd prokurdtorka navrhovala kolaudaéné rozhodnutie
ako nezdkonné zrudit, ato vtej Casti rozhodnutia, v ktorej je kotoliia nachadzajiica
sa na pozemku KN-C parc. &. 1556/54 v k. 1. Nizna Uvrat, v rozsahu podla porealizaéného
zamerania — geometrického planu ¢. 27/2024 zo diia 09. 05. 2024, definovana ako nebytova
budova.

Stavebny urad podla § 24 ods. 4 zédkona o prokuratire oboznamil iéastnikov konania
s obsahom podaného protestu a zarovei ich vyzval, aby sa k jeho obsahu vyjadrili v stanovenej
lehote odo diia dorudenia oznamenia. K obsahu predmetného protestu sa v stanovenej lehote
vyjadril pravny zéstupca podaného podnetu JUDr. Rudolf Manik, PhD., MBA, MHA -
ADVOKAT s.r.0., Masarykova 2, 040 01 Kosice, ICO: 36 861 324 (na zaklade plnomocenstva
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov Cédrova 2977/6, 8, 10, 12, 14 zast. spol. PROBYT
PLUS s.r.o. Kosice, Szakkayho 1, 040 01 KoSice, ICO: 36 183 733 zo dha 22. 05. 2025), ktory
sa s protestom okresnej prokuratorky stotoznil v celom rozsahu.

K obsahu protestu okresnej prokuratorky sa vyjadril aj navrhovaterl, ktory okrem iného
uviedol, Ze ako vlastnik kotolne méd uzatvorent platnit zmluvu o najme so spolo¢nost'ou
TERMMING, a.s., ktord na vlastné naklady zabezpeéila dodanie a initalaciu kompletnej
technologickej sustavy kotolne. V kazdej zmluve o budicej kipnej zmluve a kiipnej zmluve
bola technoldgia vyslovne vylii¢end zo spoloéného majetku. Dalej uviedol, Ze technologické
zariadenie bolo financované mimo cien bytov, o znamend, Ze vlastnici bytov a nebytovych
priestorov sa na jeho nadobudnuti nepedielali. S poukazom na vys$Sie uvedené navrhuje,
aby stavebny urad v celom rozsahu nevyhovel protestu okresnej prokuratorky.

Ked'Ze stavebny drad podanému protestu nemienil vyhoviet', podla § 24 ods. 6 zakona
o prokuratiire ho listom ¢. MK/A/2025/20127-08/IV/SUT zo dfia 05. 11. 2025 predlozil spolu
so spisovym materialom na rozhodnutie regionilnemu tradu, ako prisludnému nadriadenému
organu,

Regionalny firad, po preskiimani protestom napadnutého rozhodnutia stavebn¢ho tiradu,
prisludného spisového materialu a po vyhodnoteni dévodov uvedenych v predmetnom proteste
prokuratora, dospel k zaveru, Ze protest okresnej prokuratorky nebol dévodny, a preto rozhodol
o jeho nevyhoveni, ¢im ponechal protestom napadnuté rozhodnutie stavebného tradu
v platnosti.

Urad sa stotoZhuje s pravnym nazorom regionalneho tradu vyslovenym v odévodneni
odvolanim napadnutého rozhodnutia a kon3tatuje, Ze odvolanim napadnuté rozhodnutie
regionalneho dradu obsahuje vietky zdkonom predpisané naleZitosti, bolo vydané v sulade so
zakonmi a ostatnymi pravnymi predpismi, vydal ho organ pristu$ny podl'a § 24 ods. 6 zakona
o prokuratire, ktory zarovef vychadzal zo spol'ahlive zisteného stavu veci. Regionalny urad
ddévody napadnutého rozhodnutia, ktorymi vyvratil tvrdenia uvedené v predmetnom proteste
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okresnej prokuratorky, objasnil v odovodneni napadnutého rozhodnutia a Urad sa s nimi
stotoziuje.

K namietkam uplatnenym v odvolani Urad uvadza:

V danom konkrétnom pripade bolo povolené uzivanie predmetnej stavby ,,Obytny subor
BD panorama 6, ktorého predmetom bola novostavba bytového domu, ktory je ¢leneny
na objekty BD-01 az BD-05 (d'alej len ,bytovy dom BD-01 az BD-05"), prepojenych
jednopodlaznym objemom vstupného parteru s podzemnym parkovanim, zapusteného
doterénu v ramci vstupnych casti bytového domu. Ide o 7-podlazné bytové
domy s ! podzemnym a 6 hadzemnymi podlaziami. Na 1. PP sa nachddzaji podzemné garaze,
pivniéné boxy, miestnost’ pre elektromery, miestnost’ pre upratovacku s vylevkou, ko¢ikaren,
sklad, vstup do bytového domu a technické zizemie-kotolha (BD-03). Bytovy dom BD-01
a7 BD-05 je napojeny na existujuce inZinierske siete (vodovod, kanalizacia, NN rozvody)
a Gstredné, teplovodné resp. podlahové vykurovanie bude zabezpecované tepelnymi
¢erpadlami.

V ramci objektove]j skladby bola okrem iného skolandovand aj samostatne stojaca
jednopodlazna budova bez podpivnienia, sliziaca pre tepelné Cerpadla, ktora sa v zmysle
§ 43¢ ods. 1 pism. m) stavebného zdkona povaZzuje za nebytovi budovu.

Zhodne s nazorom regionalneho tdradu vyslovenym v oddvodneni odvolanim
napadnutého rozhodnutia Urad uviddza, Ze stavebny irad zaraduje stavby podla
ich stavebnotechnického vyhotovenia a ucelu uvedeného v ust. § 43a stavebného zdkona.
Pre ugely kolaudacic sa teda riadi stavebnym zakonom, v ktorom je kolaudalné konanie
upravené. Neriadi sa zdkonom &. 182/1993 Z. z., ked'ze tento zakon neupravuje kolaudaéné
konanie. Ugel stavby je pritom uréujitcim kritériom pre jej zaradenie. Z uvedeného jednoznaéne
vyplyva, Ze definovanie objektu kotolne, ako samostatnej nebytovej budovy je v silade
so zakonom.

Urad konitatuje, ze v danom pripade kupujuci nadobudli vlastnicke privo s plnym
vedomim pravneho rezimu kotolne, ktory bol vyjadreny nielen v kolaudatnom rozhodnuti,
ale aj v zmluvach o prevode vlastnictva bytov a nebytovych priestorov, ako to uviedla
aj okresna prokuratorka v podanom proteste. NemozZno preto hovorit’ o strate pravnej istoty.
K prevodom vlastnictva bytov a nebytovych priestorov doslo aZ po nadobudnuti pravoplatnosti
kolauda¢ného rozhodnutia. Zo zmliv o prevode vlastnictva bytov a nebytovych priestorov
uzatvorenych medzi navrhovatefom a jednotlivymi kupujicimi vyplyva, Zze technologicke
zariadenia sliZiace na vyrobu tepla (kotoliia), ako aj nebytovy priestor, v ktorom sa nachadzajq,
nie sii vymedzené ako spolocné zariadenia bytového domu.

Urad k veci vo vieobecnosti dodava, e rie$enie majetkoprivnych vztahov (napr.
vlastnictvo, spoluvlastnictvo, podiely na spoloénych ¢astiach a zariadeniach) patri
do kompetencie vicobecnych siidov, ktoré rozhoduji v obéianskoprdvnych a majetkovych
veciach. Stavebny Grad nie je opravneny rozhodovat’ o vlastnictve, spoluvlastnictve ani inych
majetkovych narokoch.

Vzhladom na vys¥ie uvedené skutoénosti Urad konitatuje, ze namietky odvolatela
st neddvodné, a preto ich v celom rozsahu zamieta.

Tento ziver potvrdila aj okresna prokuritorka vo svojom vyjadreni k podanému
odvolaniu. Uviedla tak na ziklade skutkovych zisteni a pravnej argumenticie obsiahnutej
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v rozhodnuti regionalneho tradu, ktorym nebolo vyhovené protestu prokuratora zo dfa
30. 09. 2025 smerovanému proti rozhodnutiu stavebného aradu. V intenciach dévodovej Casti

uvedeného rozhodnutia o nevyhoveni protestu prokuratora okresna prokuratorka konstatovala,
Ze argumentacia odvolatel'a prezentovana v odvolani zo dia 18. 12. 2025 sa javi ako Gcelova
a zavadzajuca. Odvolatel' opakovane uvadza, Ze kolaudaéné rozhodnutie stavebného uradu
je nezékonné, ked'Ze malo dojst k skolaudovaniu kotolne ako nebytového priestoru v prospech
tretej osoby na ukor vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, podl'a neho v rozpore
so zdkonom, ¢o je ale v rozpore so zistenym skutkovym stavom.

Urad preskimal vec v celom rozsahu, podrobne preskimal formalnu aj veent stranku
napadnutého rozhodnutia regionalneho tradu ako aj procesu, ktory jeho vydaniu predchadzal,
a nakol'ko nezistil nesiilad odvolanim napadnutého rozhodnutia regiondlneho uradu, jeho
vyrokovej alebo dovodovej Casti, so vieobecne zdvdznymi pravoymi predpismi, rozhodol
v odvolacom konani tak, ako je uvedené vo vyrokovej ¢asti tohto rozhodnutia.

Poucéenie:

Podl'a § 59 ods. 4 spravneho poriadku sa proti tomuto rozhodnutiu nemozno d'ale;
odvolat' (podat’ rozklad). Toto rozhodnutie mozno preskiimat’ sidom podla zikona
€. 162/2015 Z. z. Spravny siidny poriadok.

Ing. Roman Skorka
generalny riaditel’ sekcie
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Rozhodnutie sa doru¢i (¢astnikom konania formou verejnej vyhladky vyvesenim po dobu 15
dni na dradnej tabuli Uradu a zarovefi bude zverejnena na webovom sidle Uradu v &asti
.Uradna tabula“, ako aj na centralnej uradnej elektronickej tabuli na strinke portdlu
www.slovensko.sk v ¢asti ,,Uradnd tabul'a™:

L

2.

(7S

No e

Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome na Cédrovej ul. &. 6, 8, 10,
12 a 14 v KoSiciach

Okresné prokuratiira Kogice 11, Stiirova 5, 040 46 Kosice

JUDr. Rudolf Manik, PhD., MBA, MHA ADVOKAT s.r.0., Masarykova 2, 040 01
Kogice, ICO: 36 861 324, zastupujuci PROBYT

PLUS s.r.o. Kosice, Szakkayho 1, 040 01 Kogice, ICO: 36 183 733

MM Invest Kosice, s.r.o., Tovarenska 8, 040 01 Kosice, ICO: 36 582 239

MM Asset Management, s.r.0., Tovérenska 8, 040 01 Kosice, ICO: 50 798 9953

Mesto KoSice, stavebny urad, pracovisko Kosice- JUH, Smetanova 4, 040 01 KoSice,
ICO: 00 691 135

Na vedomie:

I~

Sl

Okresna prokuratira Kosice II, Starova 5, 040 46 Kosice (v suvislosti s Vaiim
protestom &. Pd 81/25/8803-9 zo dila 30. 09. 2025)

JUDr. Rudolf Manik, PhD., MBA, MHA ADVOKAT s.r.0., Masarykova 2, 040 01
Kosice, ICO: 36 861 324, zastupujiici PROBYT PLUS s.r.0. Kosice, Szakkayho 1, 040
01 Kosice, ICO: 36 183 733

MM Invest Kogice, s.r.0., Tovarenska 8, 040 01 Kosice, ICO: 36 582 239

MM Asset Management, s.r.o., Tovarenska 8, 040 01 Kosice, ICO: 50 798 995
Regionalny urad pre izemné planovanie a vystavbu Kosice, oddelenie Statnej stavebnej

spravy, Zriedlova 13, 040 01 Kosice - spolu so Ziadostou o tverejnenie tohto

rozhodnutia na tradnej tabuli regiondalneho firadu

Mesto Kosice, stavebny tirad, pracovisko KoSice - JUH, Smetanova 4, 040 01 Kosice,
ICO: 00 691 135- spolu so Ziadostou o zverejnenie tohto rozhodnutia na tiradnej
tabuli stavebného uradu

Potvrdenie vyvesenia a zvesenia rozhodnutia ¢. 20047/2026-5.1.1;20009/2026 zo diia 25. 03. 2026

Urad pre Gzemné planovanie a vystavbu
Slovanskej republiky

gionalny urad pre Gzemné pl: no\%
_ a v?stavw //
e Zriedlova 3366/147 8404 oL
51.05. ROZAG 7

datum zvesenia odtlacok uradnej peciatky a podpis



